Carátula 


SEÑOR PRESIDENTE.- Habiendo número, está abierta la sesión. 
(Es la hora 18 y 11 minutos) 


-La Comisión de Medio Ambiente del Senado tiene el agrado de recibir al señor Intendente 
de Rocha, don Artigas Barrios, y a sus asesores, que son recibidos en este ámbito en respuesta a su 
solicitud. Nos gusta esto de que los Intendentes soliciten una audiencia con esta Comisión de Medio 
Ambiente para hablar sobre los temas que nos preocupan a todos, por lo que estamos doblemente 
agradecidos: por la presencia y por la solicitud. 


Sin más, le cedemos el uso de la palabra al señor Intendente de Rocha para que nos hable 
de los temas que desea plantear. 


SEÑOR BARRIOS.- Agradezco a los integrantes de esta Comisión que destinen su tiempo a 
recibirnos. 


A fines del año pasado ya estuvimos presentando esta información en la Comisión 
correspondiente de la Cámara de Representantes y queríamos hacer lo propio en el Senado. Podrá 
parecer un poco extemporánea la presentación, porque el plan que queremos plantear ya fue aprobado 
por el Ministerio y por la Junta Departamental, pero vale decir que ese trámite se fue procesando 
durante el receso. De cualquier forma, nos parece muy importante informar al Parlamento, a este lugar 
que es la caja de resonancia de todo lo que sucede en el país. 


Más que un plan concreto, lo que queremos presentar hoy, en definitiva, es un piloto de cuál 
es la política que con respecto a este asunto ha llevado adelante el Gobierno de Rocha desde que, en 
el año 2005, asumimos el primer período. 


Todo el territorio de Rocha es muy importante; en estos momentos estamos trabajando en las 
directrices de ordenamiento territorial de todo el departamento y cabe señalar que toda la costa de 
Rocha tiene un altísimo potencial, una riqueza muy importante desde el punto de vista de su 
aprovechamiento turístico y, sobre todo, de su naturaleza. 


Nuestra primera preocupación fue tratar de ordenar las acciones; felizmente, ya en el período 
anterior de Gobierno, y con un trabajo consensuado, se había aprobado una ordenanza municipal 
llamada Plan de Desarrollo de la Costa de Rocha -comúnmente la llamamos Ordenanza Costera- que 
fundamentalmente estableció medidas cautelares para tratar de evitar que se diera un desarrollo en 
forma desordenada, tal como sucedió en varios casos. Me refiero, por ejemplo, a lo que fue la 
ocupación del Cabo Polonio, que ahora es área natural protegida; ojalá lo hubiese sido antes para que 
no se produjera el deterioro que allí se ha dado. También se formaron asentamientos que después fue 
imprescindible ordenar, prácticamente reconociendo la realidad de los hechos consumados, como es el 
caso de Barra de Valizas y Aguas Dulces. 


Otro fenómeno similar tuvo lugar en Punta del Diablo. En este caso, en el último Gobierno que 
hubo en Rocha del Partido Colorado se aprobó un plan que creo puede considerarse un modelo de 
política de Estado a nivel departamental; se empezó a ejecutar sobre el fin de ese Gobierno, se 
continuó en el período del Partido Nacional y también en nuestro primer período. Ahora, en el segundo 
período, estamos encarando otra nueva etapa de demoliciones a efectos de que toda la costa de Punta 
del Diablo pueda exhibir y valorizar su naturaleza. 


Como decía, nuestra primera preocupación fue tratar de ordenar y, en ese sentido, se trabajó 
durante prácticamente cuatro años para lograr los basamentos de los conocimientos fundamentales 
para elaborar el ordenamiento. 


Esa zona de la costa de Rocha fue fraccionada en las décadas de 1940 y 1950 arriba de un 
papel, en fracciones de 300 y 500 metros, y vendidas en forma dispersa por Montevideo, Buenos Aires, 
etcétera. Entonces, el primer problema es que tiene la propiedad atomizada y desconocida. 


SEÑOR BARÁIBAR.- Perdón, ¿dijo desconocida? 


SEÑOR BARRIOS..- Sí, en gran medida, pues se desconocen o se desconocían los propietarios; ahora 
conocemos los nombres, pero no sabemos dónde están o si viven o no. Desde luego, eso genera 
morosidad y, lo que es peor, esos predios quedan fuera del mercado, perdiendo valor. Es decir, un 
predio de 500 metros perdido en el medio de la nada no tiene valor; sin embargo, 1.000 predios de 500 
metros juntos tienen un valor muy alto. 


Por tanto, dimos mucha importancia al ordenamiento territorial, al punto tal que creamos una 
Dirección General específica para trabajar en ello. Ya que estoy haciendo referencia a la Dirección 
General, advierto que omití presentar a mis compañeros, por lo que paso a hacerlo ahora. Estoy 
acompañado por el ingeniero Antonio Graña, Director General de Ordenamiento Territorial -como decía, 
se trata de una Dirección que creamos con la específica finalidad de trabajar en el ordenamiento-; el 
arquitecto José Luis Olivera, Coordinador de Áreas Costeras, que trabaja en todo lo que es el tema 
costero; el arquitecto Folco, asesor; y la ingeniera Ana Laura Pereyra, especialista en cuestiones 
hidráulicas. A ese equipo se suman el doctor Sciandro, que es especialista en legislación 
medioambiental y de ordenamiento territorial, quien trabajó muchos años en PROBIDES; un 
economista; el Director General de Arquitectura de la Intendencia, arquitecto Gino de León, que 
también trabaja en este tema; y el arquitecto Eduardo García, que se dedica al sistema de 
georreferenciamiento, que ha sido clave para todo este trabajo. 


Lo primero que debíamos saber era qué había en el departamento, es decir, conocer 
exactamente padrón por padrón, sus límites y cómo estaban. Luego hicimos un convenio con la 
Dirección Nacional de Catastro y, de nuestra parte, aportamos recursos para que los funcionarios de 
esa Dirección, en horas extraordinarias, pudieran prepararnos la información. Nosotros digitalizamos 
dichos datos, con un método de trabajo desarrollado en la propia Intendencia por el arquitecto García, 
y luego devolvimos a la Dirección Nacional de Catastro la información digitalizada. Por tanto, ahora 
estamos permanentemente actualizados, conectados y Catastro nos envía las actualizaciones. Ahora 
bien, también era necesario conocer de quiénes son los bienes, pero en ese caso la Dirección Nacional 
de Catastro tiene la misma inseguridad que la Intendencia. Además, acceder al Registro de la 
Propiedad, Sección Inmobiliaria, no es muy fácil. Felizmente, en la Dirección General de Registros 
encontramos una gran comprensión y pudimos hacer un convenio a través del cual contamos con 
veinticinco escribanos y estudiantes de notariado que estuvieron trabajando durante más de un año en 
esa Sección para digitalizar toda la información que se tenía, desde el año 1947 a 1993. Por lo tanto, 
desde la Intendencia ahora podemos acceder a la base de datos de la Sección Inmobiliaria del 
Registro de la Propiedad y obtener información de toda operación que haya sido realizada a partir del 
año 1947. Esto nos permite tener la información geográfica de dónde y cómo está ubicado cada 
padrón; la información jurídica de su anterior y actual propietario, y también la información económica 
de la Intendencia. Estos han sido elementos fundamentales para poder trabajar. 


Aprobada la Ley de Ordenamiento Territorial, empezamos a ordenar aquellos lugares que 
están más amenazados, sobre los cuales hay una gran demanda; basta ver los precios de la tierra para 
apreciar que la zona entre la Laguna Garzón y la Laguna de Rocha es altamente demandada. Como la 
idea era desarrollar esta zona, entendimos que se debían establecer reglas de juego claras y que 
aquella cautela prevista por la denominada Ordenanza Costera, Decreto 12/2003, debería establecerse 
en forma sumamente detallada en las normas. 


Perfectamente podemos habilitar que la zona sea utilizada sin el riesgo de que se desarrolle 
en forma desordenada ni ocupada indebidamente. Este sería el primer caso en el departamento de 
Rocha donde, en un territorio que no está ocupado, se daría una ocupación ordenada y planificada. De 
esta forma sabremos también cuáles serán las consecuencias: por ejemplo, en una proyección a 
cincuenta años, en el área que se admite como subdivisible o afectable con actividades distintas a las 
actuales -como es la agropecuaria- en el año 2011 sabemos que, en momentos de alta temporada, no 
habrá más de once personas por hectárea. Esto se ha estudiado de tal modo que no debemos tener 
miedo a que llegue la gente, porque está muy claro qué es lo que se va a permitir. 


A efectos de no abusar del tiempo de que disponemos, solicito que el señor Olivera informe a 
los señores Senadores sobre este plan, que es el primero en el que se ha trabajando. Actualmente se 
está trabajando en el segundo plan, que comprende el área entre la Laguna de Rocha y Cabo Polonio; 
luego vendrá el tercero, entre Cabo Polonio y Punta del Diablo y finalmente el cuarto, hasta el Chuy. 


Asimismo, cabe señalar que hemos dado prioridad a las directrices departamentales, en las 
que está trabajando el equipo presente, y hemos incorporado a un economista con experiencia en 
planificación, como así también a los departamentos de Desarrollo Productivo y Turismo para que 
puedan realizar sus aportes. 


SEÑOR OLIVERA.- En nombre del equipo, agradecemos haber sido recibidos. 


La Ordenanza Costera a que hizo referencia el señor Intendente es un decreto vigente desde 
el año 2003 para la jurisdicción del departamento de Rocha, que sectoriza en cuatro zonas toda la 
costa departamental. Este Plan Local Lagunas Costeras involucra a un polígono identificado como 
Sector | -en el ángulo inferior izquierdo de la imagen- delimitado físicamente al Sureste por el océano 
Atlántico; al Oeste, por la Laguna Garzón; el arroyo Garzón hasta la Ruta N* 9 -esta coincide 
aproximadamente con la línea amarilla que se ve en la parte superior de la imagen-; por la Ruta N* 9 
hasta el arroyo de Rocha, y por este, hasta la desembocadura en la Laguna de Rocha, completando el 
polígono. Se trata de un sector donde el desarrollo costero es de aproximadamente 30 kilómetros de 
largo e involucra una superficie de 33.000 hectáreas. 


¿Cuáles son los principios rectores que impulsaron y llevaron adelante este plan? En primer 
lugar, la sostenibilidad ambiental en compatibilización con el Sistema Nacional de Áreas Protegidas. 
¿Por qué? Debido a que en el límite del polígono se encuentra la Laguna de Rocha, declarada parque 
nacional, y la intención es lograr ese desarrollo sostenible, que parece muy fácil en el discurso, pero 
que luego en la práctica requiere la adopción de medidas concretas. 


En segundo término, está la accesibilidad universal del espacio costero. Voces críticas han 
indicado que algunos modelos de desarrollo presuponen una privatización del litoral. Eso no es así por 
algunas cuestiones que vamos a desarrollar más adelante, pero básicamente el principio es que esos 
padrones  -que originalmente eran rurales y cuya categoría cambiará al realizarse los desarrollos- 
tendrán como límite la ribera del océano; dicho de otra manera, los padrones rurales llegan hasta el 
borde del océano. Al cambiar la categoría del suelo, promover y autorizar los desarrollos urbanos 
residenciales turísticos, la propia Intendencia, entre otras condiciones -que como dije vamos a ampliar- 
establece la cesión obligatoria de la ribera especial, es decir, 150 metros a partir de la línea de ribera 
hacia el continente, para liberar el espacio al uso público. Asimismo, propone igualmente la cesión 
obligatoria del suelo, de manera tal de asegurar la penetración desde la Ruta 10 hacia el litoral 

-actualmente estos campos sí están privatizados- para que se pueda acceder por parte de 
todo el público. 


SEÑOR BARÁIBAR.- El tema que está considerando el señor Olivera es de mucha importancia y 
genera sensibilidad, porque en torno a la ribera y demás zonas valiosas existen intereses económicos 
muy grandes. Hace poco estuve en la costa de Cancún, en México y advertí que al comenzar la zona 
costera hay un cartel que dice “El Estado mexicano es propietario de toda la zona de la costa”. A pesar 
de esto, hay una entrada de acceso en el kilómetro cero y otra en el kilómetro 15, pero en el medio 
están ubicados los hoteles uno al lado del otro, que no permiten el ingreso. Quiere decir que para pasar 
se debe ir al kilómetro O o al 15; por lo tanto no se puede usar esa zona. Mi consulta es la siguiente: 
¿se podrá construir una carretera, un camino o una calle entre el mar y la primera línea de edificación? 


SEÑOR OLIVERA.- No, señor Senador, de ninguna manera. La intención es la liberación para el uso 
público, pero con el uso exclusivo de las playas para el solaz. Es más, estamos desalentando y 
desafectando las ramblas costaneras proyectadas en los fraccionamientos originales. 


SEÑOR PRESIDENTE.- Me parece muy bien. 


SEÑOR OLIVERA.- No estamos promoviendo en absoluto una consolidación vial en el borde. No es 
ese el camino. 


SEÑOR BARRIOS.- Lo que sucede hoy es prácticamente lo que ha dicho el señor Senador Baráibar: si 
bien la playa es propiedad privada, nadie ejerce su derecho; en los hechos se puede disfrutar de la 
playa y caminar por toda la costa, pero se debe entrar por la punta, o sea, contra la Laguna Garzón. De 
otro modo se debe hacer 30 kilómetros hasta otro lugar para poder entrar. La condición que 
establecemos a quien viene a pedir para construir o subdividir es que por lo menos nos tiene que dar, 
de acuerdo al frente que tenga, una calle de acceso a la playa, de tal modo que después cada 


kilómetro o kilómetro y medio haya un acceso. No será cada cien metros, pero como dije, no van a 
estar a más de un kilómetro o kilómetro y medio. Si tiene un frente muy grande nos tiene que dar dos 
accesos, y si es más chico, nos dará uno solo. Cuando venga otro vecino a pedir autorización para 
hacer un emprendimiento, nos dará otro acceso. 


SEÑOR VIERA.- ¿De esa manera desalientan la rambla? ¿Cuál sería la visión? 


SEÑOR BARÁIBAR.- ¿Quiere decir que entre cada acceso -que estará a equis distancia- el predio 
tendría entrada directa al mar? 


SEÑOR BARRIOS.- Es correcto, señor Senador. 


SEÑOR OLIVERA.- Los fraccionamientos aprobados en las décadas del cuarenta y del cincuenta -me 
refiero a los aprobados después de la promulgación de la Ley de Centros Poblados del año 1946- 
dejaron la faja llamada “línea de ribera especial”, que comprende 150 metros a partir de la línea fijada 
por la máxima creciente de los últimos veinte años hacia el continente, librada para el trazado de 
ramblas o espacios libres. A nuestro juicio, los efectos no deseables sobre el litoral han sido la 
consolidación de rambla que ha afectado el libre movimiento y el tráfico de las arenas, especialmente 
debido al tráfico aéreo, facilitando las escorrentías pluviales de los centros urbanos y la generación de 
cortes en la costa que al llevarse la arena degradan su calidad. De esta manera, al poner un punto 
rígido sobre la costa se hacen barrancas -esto es algo que se ve con frecuencia en la Ciudad de la 
Costa y en algunos de los balnearios de Rocha, como es el caso de La Paloma- que van degradando 
la calidad de la playa, que es lo que pretendemos mantener. En el caso de los fraccionamientos 
aprobados existen las calles, pero no existe la rambla, sino la primera línea que está hacia arriba. No 
se trata de que la persona que es propietaria de la primera línea se quede con la playa privada, sino 
todo lo contrario, porque el frente de su casa lo puede tener hacia la playa, pero delante hay un 
espacio público para la circulación peatonal al que pueden acceder todos. No pretendo profundizar en 
este momento sobre este tema; simplemente quiero destacar que se han hecho avances sustanciales. 


SEÑOR BARÁIBAR.- Podemos discutirlo más adelante porque voy a estudiar más acerca de este 
tema. Simplemente dejo constancia de que tengo algunas dudas. 


(Dialogados) 


SEÑOR OLIVERA.- Antes de terminar haré referencia a dos puntos más. Uno de los objetivos es la 
preservación de la altísima naturalidad del paisaje de este sector y la promoción del uso residencial de 
baja intensidad. Estos son los principios rectores aplicados en el plan, pero por tratarse de una zona 
singular, seguramente no coincidirán con los principios rectores de otra parte que vayamos a planificar. 
Tenemos imágenes para mostrarles porque esta zona es conocida por pocos uruguayos. 


De esta manera se crea el Plan Parcial de Ordenamiento Territorial y Lagunas Costeras. Es 
un documento que ha cumplido con el procedimiento establecido por la Ley N* 18.308, contando con la 
aprobación del informe ambiental estratégico de DINAMA y el informe de correspondencia de DINOT. 
El plan polígono ocupa 33.000 hectáreas en la punta sur del departamento. Para identificarlo más 
claramente, en la lámina se muestran círculos. El de abajo es José Ignacio, luego está el perímetro de 
la Laguna Garzón, el trazado de la Ruta N* 10 que se interrumpe en la Laguna de Rocha, el otro 
círculo es la ciudad de La Paloma, y luego se pueden visualizar la Ruta N* 9, el arroyo Garzón y otras 
vías de comunicación secundarias, entre las que se destaca el ramal que une la Ruta N* 9 con la N* 
10, que es la vinculación física más importante que tenemos entre el estructurador primario -o sea, la 
Ruta N? 9- y la Ruta N* 10, que estructura la zona sur de este tramo. 


No voy a incursionar en el ámbito de aplicación porque ya nos hemos referido a él. 
Simplemente como ilustración señalamos que hemos puesto condiciones bastante exigentes que -si 
los señores Senadores están de acuerdo- van a ser detalladas por la ingeniera Ana Laura Pereyra. 
Para nosotros era importantísimo determinar la calidad de los suelos sobre los que estábamos 
actuando, por lo que encargamos a la empresa Insuelos que efectuara un estudio de caracterización 
hidrogeológica de la zona con el doble objetivo de saber, por un lado, en qué horizontes íbamos a 
encontrar suficiente agua para el consumo humano y, por otro, cuáles eran los horizontes que nos iban 
a permitir resolver los temas de saneamiento. Como es sabido, en ninguno de los centros urbanos de 
la costa del departamento existe red de saneamiento; lo que hay son sistemas de saneamiento 


individual, por lo que es necesario ser extremadamente cuidadosos en cuanto a las densidades y a las 
formas de tratamiento de los efluentes a los efectos de mantener las calidades ambientales. Este fue el 
motivo por el cual se encargó la realización del estudio, que se basó en información que poseía la 
empresa y en algunas perforaciones. Lo que se hizo fue “pinchar” en diferentes lugares de la zona para 
establecer, primero, las exigencias para el saneamiento individual por parcela y, segundo, qué 
capacidad de surgentes de agua de consumo humano había. Aclaro que esta lámina tiene carácter 
solamente ilustrativo. 


A continuación vamos a mostrar una imagen donde se puede ver la flecha de arena que 
separa la Laguna de Rocha del océano, y el límite noreste del plan. Esta zona, de 209 hectáreas fue 
totalmente fraccionada en los años cincuenta y posee más de 2.000 solares, desde la playa hasta la 
laguna. Cabe aclarar que algunas manzanas próximas a la laguna están bajo agua. Esta es la situación 
que pretendemos revertir con este plan y lo que vamos a llevar adelante en el futuro, reconvirtiendo y 
transformando el territorio para que mantenga sus calidades ambientales, de forma tal que su uso nos 
permita mantener el paisaje mínimamente alterado, aplicando una racionalidad distinta a la utilizada en 
las décadas del cuarenta y del cincuenta. Si en aquella época se planteó la subdivisión en más de 
2.000 solares, pensamos que hoy en día solares de 500 metros bajarían la calidad ambiental del lugar. 


SEÑOR BARÁIBAR.- Estamos viendo una expresión gráfica bien nítida de lo que conversamos hace 
un momento, pero me gustaría saber cuáles serían los espacios de circulación pública en esa faja de 
terreno. 


SEÑOR OLIVERA.- Es precisamente en eso en lo que, como dije antes, deberíamos extendernos un 
poco más. Esta situación es distinta. Esto es suelo urbano, que está dividido y cumple con todas las 
formalidades que establece la ley vigente. 


(Interrupciones) 


-Aquí se muestra un fraccionamiento aprobado, insisto, siguiendo todos los procedimientos 
establecidos en la ley de 1946. Estamos intentando revertir esa situación mediante diferentes 
mecanismos -que podemos explicar si es necesario- para tratar de que en este momento no se dé el 
uso intensivo previsto en aquella época. Ello no sería viable, porque si ese suelo se explota de esa 
forma, las plusvalías que generaría no serían ventajosas para el departamento de Rocha ni para el 
país por extensión. Por tanto, ese cambio en el tipo de fraccionamiento va a dar como resultado otra 
configuración. No se trata de terrenos de 300, 400 o 500 metros sino que pensamos que deben ser 
más amplios porque tienen que incluir el saneamiento y, obviamente, hoy día las demandas del público 
no se ven satisfechas. Va a ser completamente distinta la forma de operar sobre los fraccionamientos 
aprobados que sobre el suelo que, en aquella época, no fue dividido. 


No obstante, les pido paciencia a los señores Senadores para concentrarnos en este tema 
con el fin de fundamentar una serie de medidas que figuran en el plan. 


SEÑOR PRESIDENTE.- ¿Serían de 1.000 metros? 


SEÑOR OLIVERA.- En algunos casos 1.000, en otros, 1.500 o 2.000. Se presentan diferentes 
situaciones de acuerdo con la zona. 


En esta otra imagen, la vía que ven los señores Senadores es la Ruta N* 10 cuando se 
acerca al litoral. El espejo de agua que se aprecia al fondo es lo que se llama Laguna de las Moreras, 
parte de la Laguna Garzón. Se ven también formaciones geológicas llamadas cárcavas. 


SEÑOR BARRIOS.- Entiendo que el señor Senador Baráibar quiere ver gráficamente cómo se 
presenta la situación. 


¿Cuáles son los espacios de circulación pública? ¿Qué tenemos aquí? La Ruta N* 10, y hay 
que suponer -aquí no lo tenemos dibujado- que se tendrá acceso a un lado, por ejemplo, de ese 
bosque de eucaliptus, un kilómetro más allá otro acceso, etcétera. Por su parte, las construcciones 
estarán en la zona verde. Lo otro es todo espacio público. No se podrá circular con ómnibus o autos, 
pero sí peatonalmente, y se podrá acceder a poca distancia a la playa. 


SEÑOR OLIVERA.- Este es el caso de una formación geológica que se verifica en diferentes partes de 
la costa de nuestro departamento, llamada cárcavas. Se trata de sistemas de erosiones con forma 
arborescente que, en función de la ordenanza, están con una cierta tutela, pero las situaciones varían 
de unas a otras. Algunas están consolidadas, y otras vivas, que todavía están haciendo aportes de 
arena al litoral y van avanzando. En algunos casos esos taludes se han ido corrigiendo con pendientes 
que han detenido la erosión porque se han empastado. Se trata de una situación paisajística singular 
que en ciertos casos algunos proyectos potencian, como por ejemplo, el proyecto al lado de La 
Pedrera. Sin embargo, sobre otros, en las determinaciones de este mismo plan se establecen los 
retiros necesarios a fin de no afectar las construcciones futuras, pero fundamentalmente para preservar 
estas formaciones y, en algunos casos, intentar detenerlas, porque se trata de erosiones. 


Esta otra imagen responde a la Laguna Garzón; el espejo de agua que ven perderse en el 
horizonte es la barra de la Laguna Garzón. Todo lo que está a la izquierda es el departamento de 
Rocha y lo que aparece enfrente corresponde al departamento de Maldonado. 


Esta forestación pertenece al fraccionamiento El Caracol, que es de mucho interés para 
nosotros porque es uno de los de mayor calidad del departamento. Se trata de superficies mayores a 
700 metros -promedio de 1.000 y 1.100 metros- de alta calidad paisajística, de muy buen diseño y 
cuyas calles rematan en visuales bien interesantes sobre la laguna y el mar. 


SEÑOR BARÁIBAR.- ¿Eso que aparece como una huella en el camino, va a quedar? 
SEÑOR OLIVERA.- Es la Ruta N? 10, señor Senador. 


SEÑOR BARRIOS.- Si los trámites culminan, como pensamos, con la autorización ambiental, 
tendremos el agregado del puente que unirá los departamentos de Maldonado y Rocha. 


SEÑOR PRESIDENTE.- ¿La Intendencia es partidaria de hacer un puente? 

SEÑOR BARRIOS.- Absolutamente. 

SEÑOR PRESIDENTE.- ¿En ese lugar? 

SEÑOR BARRIOS.- Sí, señor Presidente. 

SEÑOR PRESIDENTE.- Lo planteo porque había otras propuestas que hablaban de rodear la laguna. 


SEÑOR BARRIOS.- Todas las otras alternativas que se manejan son más complejas que el puente, y 
por mi parte siempre he sostenido que la discusión no debe girar en torno a si se debe construir el 
puente o no, sino que se debe apuntar a determinar qué va a suceder después de que se haga el 
puente. Por eso este plan salió antes que los demás; aquí estábamos nosotros promoviendo el puente. 
Uno de nuestros deberes era decir a las autoridades qué va a suceder después de que el puente esté 
construido, y eso ya está determinado. 


SEÑOR PRESIDENTE.- No quiero entrar en el tema del puente porque puede generar toda una 
discusión cuando estamos hablando de un asunto mucho más importante y vasto, pero lo cierto es que 
inmediatamente vamos a tener movimientos a favor y en contra del puente. Entonces, quisiera saber si 
la Intendencia ya tiene alguna idea con respecto al tipo de puente que se va a construir, que es 
también un tema muy importante. 


SEÑOR BARRIOS.- El diseño ya está hecho y aprobado por el Ministerio de Transporte y Obras 
Públicas. Es un puente común, que no está pensado para grandes cargas ni va a tener un ancho que 
admita cuatro vías; está diseñado fundamentalmente para el tránsito local. El señor Presidente dice 
que van a recibir consultas sobre el tema del puente; justamente porque sabemos que eso va a 
suceder es que estamos discutiendo todo esto. 


SEÑOR BARÁIBAR.- Estamos hablando de la Ruta N? 10, que finaliza en la Laguna Garzón y lleva al 
lugar donde se abordan las balsas para llegar a José Ignacio; la que va al Chuy es la Ruta N* 9, que 


está más arriba. En el caso de la Ruta N* 10, ¿se va a poder construir en los predios que están entre la 
ruta y el océano? 


SEÑOR OLIVERA.- En este caso particular el espacio entre la ruta y el mar va a ser público. Por más 
que en algunos casos hay personas que tienen títulos de propiedad por determinados padrones que 
quedaron entre la ruta y el mar, nuestra interpretación -y en este sentido hemos hecho consultas 
jurídicas al más alto nivel- es que esos terrenos pertenecen al dominio público en la medida en que 
están dentro de la ribera del océano. Entonces, en este caso no está prevista la concesión de permisos 
de construcción. 


SEÑORA XAVIER.- ¿Qué ocurriría si alguien reclamase alguna posesión sobre esta zona? ¿Se haría 
una expropiación con indemnización o ya hay fallos jurídicos que dan por sentado que se trata de un 
espacio público y por lo tanto no habría que efectuar compensaciones? 


SEÑOR GRAÑA.- La Ley de Centros Poblados de 1946 decía que en las zonas contiguas a un cauce 
de dominio público hay que dejar una faja de 150 metros en la cual no se puede ubicar ningún predio, 
pero el problema es que no establecía qué pasaba con el dominio; era como una servidumbre. Con el 
paso del tiempo, en los planos de agrimensores se fueron poniendo como zona fiscal, área de playa o 
área libre. Una ley de 1976 reivindicó la propiedad de esos espacios libres en los planos viejos, como 
es este caso. Esa faja quedó como consecuencia del fraccionamiento del lado de la zona de El 
Caracol, entre la ruta y la playa. Pero la ruta no existía cuando se fraccionó el balneario; después el 
Ministerio pasó por esa faja de 150 metros interpretando que era pública, y trazó la Ruta Nacional N* 
10. 


Por otra parte, como dijo el Intendente, hace años tuvimos dudas con respecto a la 
construcción o no del puente, pero no por el puente en sí mismo, ya que es una vía de comunicación. 
Tengamos en cuenta que las vías de comunicación no son los modelos de desarrollo del territorio, sino 
la ordenanza, el plan; las vías son las que le dan funcionalidad a las diferentes modalidades de 
comunicación. Si se habla de que del lado de Rocha se puede edificar nada más que en cinco 
hectáreas, esté el puente o no -eso es lo que dice el plan- el modo de uso y ocupación del suelo está 
regulado por la norma. Nuestra responsabilidad es que se cumpla con esa norma, pero el puente no 
daría el modo de uso y ocupación. Puede ser que varíe la frecuencia de presencia al principio, pero no 
la forma en que se usa el suelo. 


SEÑOR PRESIDENTE.- Sé que se va a plantear el tema del puente, pero quisiera preguntar si eso no 
justificaría que se hiciera otro puente o una carretera sobre la Laguna de Rocha. Hago esta pregunta 
porque cuando llegamos a la Laguna de Rocha no nos dejan pasar, lo cual me parece bien; si se 
quiere ir a la laguna hay que hacerlo a pie. El guardaparque que vigila la zona es muy celoso y, la 
verdad, es de los funcionarios que se toman muy a pecho el trabajo. No sé si esta persona depende de 
ustedes, pero si es así quisiera felicitarlo, como también a sus compañeros, por la labor de vigilancia 
que hacen en esta área, la cual realizan con mucha conciencia. Ahora bien, no está planificado que la 
Ruta N* 10 vaya por la Laguna de Rocha, lo cual, como me comentó el guardaparque, tendría un 
impacto ambiental sobre dicha área. Por tanto, ¿no existe el mismo impacto ambiental en la Laguna 
Garzón? 


SEÑOR BARRIOS.- Hay situaciones bastante distintas, incluso en la conformación de las lagunas. 
Sobre uno de los lados de la Laguna Garzón -hacia Maldonado- hay consolidado un desarrollo 
turístico muy fuerte. Quiere decir que el impacto se puede dar de un lado o del otro. 


La zona que estamos destinando al desarrollo no es la costa de la laguna, sino la del océano 
a partir de ésta. Es decir que en la laguna lo único que habría sería este fraccionamiento -el de El 
Caracol- el cual existe desde hace muchos años. No está previsto desarrollar el resto de la laguna, la 
cual es área rural y así es como continuará. Pero también hay razones físicas para que se pueda hacer 
un puente aquí y no en otra zona. Una de ellas es que la barra está lejos y, por lo tanto, el lugar donde 
está el puente es fijo. En la barra de la Laguna de Rocha no se puede hacer porque se abre, y el día 
que se abra, adiós puente. Entonces, habría que atravesar la laguna y tender 2.000 metros de puente. 
Ahí es mucho más razonable mantener el tránsito actual, el cual va a la Ruta 9. Una cosa es que esté 
limitado el tránsito que habrá en el puente de la Laguna Garzón a quienes quieren llegar a esa zona 
específica, pero si abrimos para que sigan hacia La Paloma, Cabo Polonio y La Pedrera, se formaría 
una fila de vehículos interminable. 


SEÑOR PRESIDENTE.- No lo pregunté para que hubiera otro puente, sino que quería conocer las 
razones de la elección del lugar. 


SEÑOR BARRIOS.- A lo otro nos oponemos. 


SEÑOR OLIVERA.- Como no quiero ser aburrido, me voy a referir rápidamente a la categorización 
primaria de suelos, para luego poder seguir conversando sobre las cosas importantes. 


Básicamente, en esta categorización primaria de suelos, la mancha roja que hay a la 
izquierda es el fraccionamiento del que hablábamos recién. Son 652 hectáreas que conforman las 
urbanizaciones de El Caracol, Costa Bonita, El Bonete y Estrella del Mar, que son unos 
fraccionamientos aprobados en la década del cincuenta. Esta zona es la que denominamos suelo 
urbano no consolidado y cuenta con algunos padrones con buenas superficies y otros de matriz más 
pequeña, sobre los cuales el propio plan establece una superficie mínima de 2.000 metros cuadrados 
para poder construir. En el caso de El Caracol, en el que el fraccionamiento es bueno, se mantienen las 
medidas originales de entre 1.000 y 1.100 metros cuadrados, pero en los de menor superficie el 
mínimo exigible son 2.000 metros cuadrados. 


La otra categoría que aparece en el gráfico es la de suelo suburbano y se ubica hacia abajo 
de la Ruta N* 10. Se trata de 3.310 hectáreas que, por la Ordenanza Costera y por decretos aprobados 
en el período pasado, tienen la categoría de suelo suburbano, es decir que ya ha sido fraccionado o 
que tiene alta potencialidad de desarrollo en términos de proyectos específicos. En ese sentido, el plan 
establece una inhibición por la que no se puede transformar todo esto en proyectos urbanos sin 
solución de continuidad sobre toda la costa, sino que solo se puede dividir un máximo de un 35% -es 
decir, solo unas 700 de las 3.310 hectáreas- hasta que la revisación -que se hará cuando corresponda, 
pero nosotros prevemos que será en cinco años- verifique si ese porcentaje es correcto en función de 
que se mantengan las condiciones ambientales y territoriales y se determine si se modifica o no. 


Siguiendo con la categorización de suelos, la mancha amarilla sobre la derecha es lo que 
llamamos suelo urbano protegido. Es una faja de 140 hectáreas que va desde el límite este del 
fraccionamiento de Las Garzas hasta la boca de la Laguna de Rocha y forma parte del polígono del 
área protegida de la Laguna de Rocha. Ustedes pueden ver en el gráfico la línea punteada en rojo, que 
es el límite del área protegida, que viene por la Ruta N* 10 hasta que termina el balneario Las Garzas y 
hasta la costa. 


Después viene la faja ubicada a 5 kilómetros desde la línea de ribera, que está delimitada por 
la parte norte de la Ruta N* 10 y el borde de la laguna en los otros dos lados y que ocupa un área 
aproximada de 12.090 hectáreas. Ese es un suelo rural con el atributo de potencialmente 
transformable. Obviamente, esta es la terminología de la Ley N* 18.308 y significa que mantiene la 
categoría actual de suelo rural, pero puede modificarse si se aprueba un instrumento con todas las 
formalidades de la ley. Esa misma categoría de suelo también la tienen las cintas que acompañan las 
vías de acceso y los estructuradores del área, es decir esta “N” invertida que ven en el gráfico. 


En el horizonte que planteamos de cinco años de revisión del plan, lo máximo que se puede 
subdividir o transformar con proyectos de desarrollo es un 20% de este suelo, de esta superficie. 
Quiere decir que de 12.000 hectáreas, a lo sumo podrán ser transformadas 2.400. 


Estos números -más adelante los mostraré en una gráfica- son muy importantes para llegar a 
la conclusión que planteaba el señor Intendente al principio. En este horizonte que hemos planteado de 
50 años, pensamos que, a lo sumo, puede llegar a ocupar este territorio una densidad de once 
habitantes por hectárea. 


Hasta aquí estuvimos hablando de la categorización primaria. Por su parte, la categorización 
secundaria da nombre a esas zonas y establece qué cosas se pueden hacer. Quiero aclarar que en el 
caso del área protegida, esta se superpone con el suelo de una zona de potencial desarrollo turístico al 
norte de la Ruta N* 10. Quiere decir que lo que se podrá hacer en esa zona estará sujeto a lo que 
disponga el plan de manejo del área protegida cuando sea aprobado. 


SEÑOR PRESIDENTE.- Voy a hacer una pregunta sobre algo que me preocupa. Quisiera saber si el 
emprendimiento del empresario argentino Eduardo Costantini está fuera del área protegida. 


SEÑOR OLIVERA.- Efectivamente, señor Presidente; se ubica a 14 kilómetros del área protegida y a 
15 de la Laguna Garzón. 


SEÑORA XAVIER.- No me quedó claro qué tipo de emprendimientos podría eventualmente aprobarse 
en esa zona de área protegida. 


SEÑOR OLIVERA.- Podrán concretarse, pura y exclusivamente, los emprendimientos que permita el 
plan de manejo del área protegida, una vez que este sea aprobado. Quiere decir que estos aspectos 
estarán sujetos al mencionado plan de manejo, al que se le otorga una jerarquía mayor; si bien se 
estaría operando sobre una zona de suelos con el atributo de potencialmente transformables, se estará 
a lo que disponga ese plan de manejo. 


Estábamos hablando de la categorización secundaria de suelos y por eso quería llegar a la 
imagen que tenemos en pantalla, que quizás sea más clara para el señor Senador Baráibar. 


El grafismo que marca la figura son los plantíos de pinos que delimitan las calles del 
fraccionamiento. Esta zona ya está fraccionada y estamos viendo un plano del año 1959. Por iniciativa 
del propio desarrollador, esta zona tiene una superficie mínima de más de 700 metros cuadrados y el 
promedio se sitúa por encima de los mil metros cuadrados, lo que quiere decir que se trata de un muy 
buen fraccionamiento. 


SEÑOR BARÁIBAR.- La parte más oscura de esta imagen, ¿es la misma que también era oscura en 
el otro mapa? 


SEÑOR OLIVERA.- Exactamente, señor Senador. 


Entonces, esta es la situación real. Estamos viendo una imagen satelital y en ella podemos 
apreciar el fraccionamiento de El Caracol, El Bonete, Estrella del Mar, Costa Bonita, etcétera. La 
situación jurídica de esta zona, en realidad, es la que vemos; así está dividida. 


En consecuencia, cabe preguntarse si el plan es importante o no; creo que los mismos 
señores Senadores tienen la respuesta. 


Lo que hace este plan es regular el uso y la ocupación del suelo sobre esta zona, que está 
dividida de esta forma. A vía de ejemplo puedo citar el caso del fraccionamiento de San Sebastián; el 
plan prevé -lo que significa una cautela total- que para poder construir en este fraccionamiento hay que 
tener cinco hectáreas; hoy los terrenos tienen entre 300 y 400 metros. Nosotros exigimos, reitero, un 
mínimo de cinco hectáreas para este fraccionamiento. 


En Costa Dorada también hay un fraccionamiento pequeño y, en definitiva, así está dividida la 
costa de nuestro departamento en la mayoría de sus superficies. Este plan reconduce ese desarrollo y 
reordena el uso y la forma de ocupación, así como también la forma de división. En general, 
pretendemos desalentar esta forma de fraccionar, promoviendo nuevas maneras de hacerlo con un uso 
más sustentable del suelo. 


SEÑOR AGAZZI.- Quería saber si todas esas fracciones que allí están indicadas tienen propietarios 
privados. Es decir, ¿se trata de una empresa que fraccionó y vendió? 


SEÑOR OLIVERA.- Sí, es así. En el caso de El Caracol, Costa Bonita y Estrella de Mar está muy 
atomizada la propiedad del suelo. 


SEÑOR GRAÑA.- Entre 1946, año en el que se aprobó la Ley de Centros Poblados -que fue la que 
generó toda la fiebre de los fraccionamientos, tanto en Canelones como en Rocha- y 1949 surgieron 
60.000 solares en la costa de Rocha. Actualmente hay 70 fraccionamientos que implican 115.000 
solares. Todo esto que está explicando el señor Olivera es parte de la política departamental que tiene 


el Gobierno en cuanto a revertir los fraccionamientos. En el período pasado se aprobó un decreto -ley 
departamental- que estableció la expropiación de nueve fraccionamientos, por un total de 18.000 
solares, que representa 2.000 hectáreas, con 11 kilómetros de frente de costa. Ese decreto 
departamental lo hizo el Gobierno anterior y fue la primera muestra de voluntad de revertir este tipo de 
fraccionamientos, ya que ese modelo caducó. Entonces, actuamos sobre hechos complejos, tocando 
derechos legítimos de propiedad, lo cual nos acarrea una cantidad de conflictos cuando hacemos las 
cautelas, pues nos han presentado muchos recursos. No nos estamos quejando, sino que estamos 
planteando cuál es la realidad. 


SEÑOR PRESIDENTE.- Estoy en conocimiento de que sobre la laguna se ha planificado un 
emprendimiento turístico de gran importancia. Quisiera saber si la Intendencia de Rocha dio los 
permisos correspondientes y si los estudios de impacto medioambiental fueron favorables al proyecto. 


SEÑOR BARRIOS.- Efectivamente, dicho emprendimiento cuenta con todos los permisos. Lo primero 
que obtuvo fue la autorización de la Dirección Nacional de Medio Ambiente. Ese proyecto llevó como 
tres años de trámite e inclusive fue presentado a un concurso que se hizo, recibiendo un premio por la 
calidad ambiental. La última autorización que tuvo fue la de la Intendencia, que fue bastante discutida, 
porque teníamos dudas, sobre todo con respecto a la disposición final de las aguas residuales. 
Finalmente, se aprobó un procedimiento para la instalación de una planta depuradora y la construcción 
de una zona de filtración, que entendemos va a dar buenos resultados o, al menos, así lo dice el 
informe técnico. 


SEÑOR FOLCO.- Quería agregar algún comentario a lo que han expresado los compañeros. En la 
hipótesis de que todos estos predios entre las lagunas se ocuparan, ese lugar tendría más de 80.000 
habitantes en zona turística; es decir que sería la segunda ciudad del Uruguay. En realidad, eso no 
sucedió porque se hicieron los fraccionamientos y la gente compró, al estilo de la Costa de Oro, el 
terrenito de 300 o 350 metros, pensando en hacerse la casita, pero finalmente las calles no están 
hechas, no hay servicios y en las playas es imposible bañarse. En los hechos, se ha generado una 
especie de situación que, desde el punto de vista social y económico, es un desierto. Es decir que 
continúa existiendo el uso rural muy limitado, aunque tienen dueños. 


Es cuanto quería agregar sobre la situación actual y para comprender la necesidad de 
transformarlo. 


SEÑOR OLIVERA.- En la imagen figura la unificación del área de la laguna y los posibles usos del 
suelo. En color rojo se indica la zona bosque, unidad de paisaje 1 -identificada así en el plan- y es la 
que tiene la división de suelos de mejores características y condiciones. En esos solares se va a 
permitir construir bajo condiciones bastante exigentes; luego solicitaré a la señora ingeniera que nos 
auxilie con algunas pautas al respecto. 


El color amarillo indica la zona de pradera sobre la laguna. Aquí comienzan las 
interdicciones: para poder construir hay que tener como mínimo 2.000 metros cuadrados. La propiedad 
tiene 500 metros cuadrados, pero tiene que tener por lo menos 2.000 metros cuadrados; quiere decir 
que hay que unificar como única forma. Esta es una zona baja, pero no tiene bañados. El plan 
especifica claramente que solo se podrá construir en terrenos ubicados un metro por encima de las 
máximas crecientes. Esto quiere decir que no hay posibilidad alguna -la Dirección Nacional de 
Ordenamiento Territorial fue muy exigente al respecto y nosotros lo especificamos en una segunda 
instancia- de construir en zonas inundables. De esta forma nos estaríamos cubriendo también con 
respecto al cambio climático, tema que está en discusión, sobre todo vinculado al ordenamiento 
territorial. Esta es una de las cautelas más importantes que adoptamos. 


En color azul está pintada la unidad de paisaje 3 -ubicada en el plano de la izquierda- que 
también tiene condiciones específicas. 


El plano de la derecha indica los usos del suelo, es decir, básicamente un dominio de 
vivienda unifamiliar, en algunos casos hotelería y complejos turísticos -representado por el color verde- 
algo de comercios previstos en el denominado parque público, que figura en el plano de la derecha. 


SEÑOR PRESIDENTE.- ¿Qué son esas fracciones que no están divididas? 


SEÑOR OLIVERA.- Esa área pertenece a la propiedad privada y allí se pueden desarrollar proyectos 
de fraccionamiento con las nuevas condiciones estipuladas en el plan, entre las que encontramos 
áreas mínimas importantes, caminería, cesión obligatoria y demás. Esos son remanentes de los 
padrones originales. 


El plano siguiente, si bien es muy difícil de leer, vendría a ser una síntesis del artículo 9*. 
Cada artículo refiere a una zona específica, a los efectos de una mayor simplicidad y facilidad de 
lectura. El artículo 9” establece las directrices de la zona Desarrollo Residencial de Baja Intensidad, 
concretamente, las 2.200 hectáreas -a las que hacía referencia anteriormente- de la Ruta N* 10 hacia 
el mar. 


Los cuadros pequeños que figuran en la parte inferior de la imagen especifican el número de 
unidades habitacionales por superficie. En el cuadro de la izquierda dice “Régimen general de división 
del suelo”; el mínimo que se pude dividir en esta zona es de 5 hectáreas. “División del suelo y 
aprovechamiento edificatorio”, dos unidades habitacionales cada 5 hectáreas; “Área mínima de 
predios”, 5 hectáreas; “Factor de ocupación de suelos”, 5%; “Factor de ocupación total”, 10% y “Altura 
máxima”, dos plantas. Esto es en cuanto al régimen general. 


En el caso de predios de superficies comprendidas entre 5 y 50 hectáreas, se pueden 
desarrollar proyectos de urbanización. Entre 50 y 300 hectáreas, también se puede hacer, pero con 
condiciones diferentes a cada una de ellas, dependiendo de la superficie del padrón que se divide. Por 
ejemplo, en el caso concreto de predios con superficies de entre 50 y 300 hectáreas, se aplica un 
régimen de estímulos a la menor ocupación. ¿Cuál es el valor principal de esta zona para nosotros? 
Es la alta naturalidad del paisaje. 


Entonces, la menor ocupación de suelo que presente el proyecto, la premiaremos con mayor 
edificabilidad en altura. Actualmente el mínimo que se puede hacer es 50% de suelo libre y 50% de 
suelo de uso exclusivo o, dicho de otra manera, lo máximo que se puede ocupar de un predio es 50%. 
¿Qué pasa si avanzamos y en vez de dejar el 50% libre, dejamos el 60% libre? La Intendencia, el 
Gobierno Departamental, permitirá en vez de dos plantas, tener tres plantas y así progresivamente. Por 
lo tanto, a aquel que nos deje el 90% del predio libre -estamos hablando de entre 50 y 300 hectáreas- y 
solo ocupe el 10%, le daremos el mayor premio, porque puede sacar hasta cuatro unidades 
habitacionales por hectárea y desarrollar bloques de hasta seis pisos. Esto en el léxico del urbanismo 
es lo que se llama pack y es como hacer un pequeño pueblito -para dar un ejemplo- dejando el 90% 
del predio libre. Se trata de una graduación que se va premiando de esa forma. 


SEÑOR GRAÑA.- En la proyección mostramos el predio de Garza Blanca, que fue el primero que se 
aprobó porque siempre estuvo en cuestión. Es más, a pesar de cumplir con todos los requisitos que 
estaban establecidos en la normativa municipal, fue recurrido por diferentes razones, entre ellas, 
porque se decía que estaba en el corredor biológico cerca de la zona de área protegida. 


Ahora bien, lo que está pautando el arquitecto Olivera es que el 50% es loteable y el 50% no, 
pero dentro del porcentaje que es loteable, el factor de ocupación del suelo es del 30%. Por tanto, 
como el 30% del 50% es el 15% de 100%, estamos hablando de un predio de 240 hectáreas que va a 
tener como máximo 36 hectáreas edificadas. ¡Si eso no es baja densidad, no sé qué lo es! No hay en 
la costa uruguaya un proyecto de desarrollo urbano que tenga esa densidad; por eso quería destacarlo, 
dando el caso concreto de un predio que ha sido cuestionado. Hay otros requisitos técnicos que 
también se toman en cuenta, como el saneamiento. 


Como dije, en este caso concreto de 240 hectáreas el máximo que se puede edificar son 36 
hectáreas. 


SEÑOR PRESIDENTE.- Si bien esta normativa desde el punto de vista del espacio es entendible y 
lógica, ¿no puede ser contraproducente en cuanto a invitar a construir hacia arriba, en lugar de hacerlo 
con menos pisos? Es la única duda que me surgió, porque entiendo que la ocupación del terreno tal 
como lo plantean está bien. En definitiva, ¿no tendremos cada tanto un edificio de seis pisos? 


SEÑOR OLIVERA.- Así es, señor Presidente. El premio a la baja ocupación, como decía recién, está 
fundado en mantener la mayor superficie de suelo rústico posible. ¿Cuál es la técnica de venta de 
estos emprendimientos? A quien va a comprar suelo en esta parte, se lo pretende convencer de que es 


un colonizador, que será el primero en ocupar esa tierra y que no hubo pie humano que pisara esas 
arenas anteriormente. Ese es prácticamente el argumento básico de quien lo vende. Nosotros 
consideramos -no porque se nos haya ocurrido, sino que esto surge de ejemplos internacionales- que 
esta forma de ocupación en pack genera menor impacto visual. Estamos hablando de 300 hectáreas o 
50 hectáreas y de que la distancia que hay, por ejemplo en el caso de Las Garzas, de la Ruta N' 10 al 
mar, es de 1.800 metros, casi 2 kilómetros, con una pendiente de prácticamente 40 metros de caída 
entre esa ruta y el mar. Por lo tanto, si estoy parado en la Ruta N* 10 y miro hacia el mar, teniendo en 
cuenta esos cuarenta metros de pendiente, por más que se construyera una torre de 18 metros rumbo 
al mar, con mucha suerte le podría ver la azotea, debido a la distancia. Es una forma de ocupación. 
¿Por qué mencioné los ejemplos internacionales? Porque esto se da en España en el caso de la 
llanura manchega, donde se han consolidado como pueblos en pequeñas colinas o en llanuras, que en 
realidad no son tales sino desarrollos que imitan la morfología de antiguos pueblos y que, más allá del 
atractivo, son los que menos agreden el paisaje. Imaginemos que esta llanura estuviera tapizada por 
calles, pequeños chalets por manzana y una cuadrícula, versus el complejo pack. Estos son modelos 
que hemos verificado en la historia de Estados Unidos, en Broadacre City, emprendimiento del 
arquitecto Frank Lloyd Wright, quien propuso un acre por vivienda para la ocupación de terrenos. 
Entonces, tomamos este modelo, lo adaptamos y vimos que era la única manera de estímulo viable 
que mantendría las condiciones del paisaje. 


SEÑOR GRAÑA.- En virtud de lo manifestado por el arquitecto Olivera, es necesario dejar en claro 
cuál es la imagen física que pretendemos, más allá de las reglamentaciones. En realidad, pretendemos 
un paisaje en el que prevalezca la naturalidad y que se pueda recorrer la Ruta N* 10 admirando un 
paisaje con grandes valores, como el mar, las cárcavas y los montes. Simplemente queremos que 
dentro de estos paisajes aparezcan mojones o intervenciones. Luego de hablar en la Intendencia con 
varios colegas, concluimos que las bajas densidades con predios importantes, propiedades privadas y 
casas en un solo nivel llevan a construir en el suelo rústico una especie de alfombra o tapiz verde, 
como existe en Carrasco o en California. Este no es el paisaje que queremos para Rocha. Nosotros 
queremos que prevalezca el suelo rústico, y si se le da un uso turístico, que aparezca como un mojón 
que en las noches enriquezca con sus luces -no nos asusta que figure como un pueblo- pero que tenga 
amplia liberación del suelo. De alguna manera queremos que este “peine” o “espina de pescado”, como 
se le ha llamado, aparezca con intervenciones de esta naturaleza. Esto es lo que imaginamos. Pero 
nos parece importante hacer la salvedad -porque se habló de El Caracol y la costa sobre la Laguna 
Garzón- de que se mantengan los predios más pequeños. Si lo comparamos con lo que hemos 
hablado, los predios de 700 o de 1.000 metros son pequeños. Quiere decir que van a existir centros 
con un mayor carácter urbano que permitirán la aparición de servicios y que esto se desarrolle 
homogéneamente. Otro factor a tener en cuenta es el interés de que el paisaje sea variado y que 
estos mojones aparezcan de tal forma que nos lleven a una solución arquitectónica. Entonces, estos 
puntos aparecerían cada un kilómetro, de manera alternada, entre el suelo rústico -que es el que 
prevalece- y el mar. 


Lo que se vio al principio pintado de amarillo es el tramo que está al borde de la Laguna de 
Rocha, donde las características son bastante exigentes. Puede haber una unidad habitacional cada 
cinco hectáreas, con un factor de ocupación de un 1%, o sea, un factor de ocupación total de un 2%, y 
un máximo de dos plantas. Estas condiciones permitirán unas quince o dieciséis viviendas en un tramo 
de cuatro kilómetros de extensión. Para que el señor Senador Baráibar lo entienda más claramente, 
observemos esta lámina. Aquí se muestra la propiedad rural, que llega hasta el límite de la ribera. 
¿Qué se pone como condición? Que la faja de 150 metros que se extiende desde la ribera del mar 
hacia el continente sea cedida de pleno derecho al Gobierno Departamental con la finalidad de liberarla 
al uso público. Pero además de ello, el Gobierno Departamental determina retiros obligatorios, o sea 
que aparte de los 150 metros que obligó a ceder, pone retiros laterales, y en algunos casos determina 
la cesión obligatoria de suelos o el establecimiento de servidumbres de paso, siendo los predios 
sirvientes los que están ahí. También pone condiciones morfológicas, tales como que todas las 
instalaciones eléctricas deben ser subterráneas y que no se pueden hacer enjardinados de tipo inglés. 
Todas estas condicionantes nos aseguran que la alteración del paisaje va a ser mínima. 


La zona referida al artículo 11 es bastante parecida, y la condición importante es la que 
mencioné al principio: de toda esa superficie rural, que es potencialmente transformable y que abarca 
aproximadamente 5.800 hectáreas, se va a poder subdividir solo el 20%. Quiere decir que se van a 
aprobar proyectos de desarrollo solamente para el 20% de la superficie que ven de color amarillo 
verdoso, hasta tanto no se revea el plan. 


Estas tablas muestran determinaciones específicas de ocupación y de división del suelo. 


En el siguiente plano se ve claramente la subdivisión del suelo: son todos fraccionamientos, 
como Garzón y Las Garzas; en este predio está el emprendimiento de Costantini -Las Garzas Blancas- 
y este tramo está dentro del área protegida. 


Este es un cuadro síntesis donde figura, del total de lo planificado, qué área corresponde a 
cada una de las categorías. Simplemente voy a leer los totales. La superficie global del polígono tiene 
33.600 hectáreas. El porcentaje máximo previsto de superficie urbanizable es del 9%, lo que equivale a 
3.120 hectáreas. Obviamente, el porcentaje de superficie no urbanizable es del 91%. 


Quiere decir que este plan promueve un desarrollo máximo del 9% de esta zona, que no es 
conocida por la mayoría de la gente. Por lo tanto, estamos convencidos de que esta propuesta no solo 
es razonable sino también sustentable en el tiempo. Pensamos que las calidades ambientales y 
formales, de acuerdo con las exigencias que se imponen a cada uno de los proyectos que se 
presentan, van a ser muy beneficiosas para todo el departamento. 


SEÑOR BARÁIBAR.- Quisiera hacer un comentario con relación al puente sobre la Laguna Garzón. 
Normalmente se habla de que muchos emprendimientos, por determinadas circunstancias, tienen un 
lucro cesante. En este caso sería al revés, porque hay un lucro sobreviniente. Me gustaría saber si se 
ha previsto que en toda esa zona -que se va a encarecer muchísimo porque está a pasos de José 
Ignacio, una de las zonas más valorizadas del Río de la Plata- haya algún beneficio para la Intendencia 
o un lucro excedentario que pueda destinarse a otros barrios. El señor Senador Agazzi me acota que 
se trataría de la plusvalía. 


SEÑOR BARRIOS.- Asegurar que los resultados de esa valorización se compartan ha sido uno de los 
elementos de mayor preocupación. No obstante, en la Ley de Ordenamiento Territorial se prevé que 
en todos los casos el promotor de un proyecto de urbanización debe entregar al Gobierno 
departamental el 10% del área. Mediante un decreto departamental, hemos reglamentado esta norma 
para que en lugar de que se entreguen exclusivamente tierras -al Gobierno departamental no le serviría 
de mucho contar con predios en ese lugar- se ceda el 10% calculado sobre el valor de tasación 
actualizado, no sobre el valor catastral. Sin dudas, se trata de sumas realmente altas. 


Por otra parte ya hemos empezado -pero en estas cuestiones siempre se debe ser prudente- 
a cambiar la realidad tributaria de la zona. Cuando iniciamos el período de Gobierno esa zona era rural 
y tributaba US$ 2.000 en total, mientras que ahora tributa US$ 40.000 o más. Cabe destacar que 
establecimos que durante el primer año, a partir del otorgamiento de una autorización final para un 
emprendimiento, no se debe tributar por el nuevo régimen sino por el anterior, como modo de permitir 
que el que el inversor tenga un año para salir a vender. Como a partir del segundo año se empieza a 
tributar en forma fuerte, este año ya se debe haber multiplicado, por lo menos por diez, lo que tributaba 
la zona. 


De todas maneras, el tema tributario en la costa de Rocha reviste cuestiones de Ripley. Por 
ejemplo, todo Cabo Polonia tributaba $360 por año. En la actualidad esto ya no es así, pero se da una 
situación injusta porque solo un grupo de usufructuarios tributa: los propietarios de tierras, y lo hacen 
por $ 1:500.000 o US$ 70.000 al año. Si el resto de los ocupantes de Cabo Polonio tributasen, esa 
suma se multiplicaría por cuatro. Sucede que como se trata de ocupantes de un predio público -en el 
caso, del Ministerio de Ganadería, Agricultura y Pesca- no se puede gravar porque es un padrón que 
tiene inmunidad tributaria. Los demás son ocupantes de un predio privado, quienes aplauden que el 
tributo haya subido porque el pobre dueño -que no logra cobrarles nada- cada vez debe más. 


Indudablemente hay una situación complicada que estamos intentando corregir porque 
entendemos que se trata de un valor que debe compartirse. 


SEÑOR PRESIDENTE.- En nombre de la Comisión de Medio Ambiente agradecemos vuestra 
deferencia al haber concurrido. Nos gustaría seguir hablando del tema porque a todos nos apasiona el 
departamento de Rocha y tenemos miles de preguntas, pero de todas maneras hemos contado con un 
muy buen informe y estado de situación. En ese sentido lo felicitamos, y seguramente ante cualquier 
inquietud vamos a invitar, tal vez no directamente al señor Intendente, pero sí a sus asesores, 
arquitecto Folco, ingeniero Graña, arquitecto Olivera e ingeniera Pereyra. 


Se levanta la sesión. 


(Así se hace. Es la hora 19 y 30 minutos) 


Presentación realizada por el señor Intendente Municipal de Rocha don Artigas Barrios 


Linea del vie de náaina 
Montevideo, Uruguay. Poder Legislativo. 


